Sygn. akt III Ca 1270/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 marca 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi -Srédmiescia w Lodzi po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa J. O. i K. O. przeciwko P. K., U. K. i M. K. o zaplate kwoty 60.000 zlotych zasadzit solidarnie od
pozwanych na rzecz powoddw kwote 30.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 5 lipca 2016 roku
do dnia zaplaty oraz oddalil powddztwo w pozostalym zakresie. Nadto Sad Rejonowy zasadzilt solidarnie od pozwanych
na rzecz powodow kwote 1.500 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu i znidst miedzy stronami koszty zastepstwa
procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 24 maja 2016 r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w L. przy ul. (...).
Umowe sporzadzono w formie aktu notarialnego przed notariuszem P. C.. Przy sporzadzaniu aktu sprzedajacy okazali:

- zaSwiadczenie wydane przez SM Osiedle (...) w dniu 24 maja 2016 r., z ktdrego wynikalo, ze U. K. w 4/6 czeéciach,
M. K. w 1/6 czeSci i P. K. w 1/6 czesci przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...). Z za$wiadczenia tego wynikalo rowniez zadluzenie wystepujace na koncie lokalu;

- postanowienie wydane przez Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi w dniu 10 stycznia 2006 r. sygn. akt II
Ns 1991/ 05, z ktérego wynika, ze spadek po G. K. na podstawie ustawy nabyli U. K., M. K. i P. K., po 1/3 czeSci.

- zadwiadczenie wydane przez Naczelnika I US L. z 18 czerwca 2009 r., z ktérego wynika, iz podatek od spadkow i
darowizn zostal w caloSci zaplacony.

Cene sprzedazy strony ustalily na kwote 146.000 zl. Wskazaly w umowie, ze pierwsza cze$¢ ceny w kwocie 30.000
z} tytulem zadatku zostala zaplacona przed zawarciem umowy. Druga czes¢ ceny w kwocie 116.000 zl miala byc
zaplacona w terminie 2 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. W § 8 umowy sprzedajacy zobowiazali
sie do przedstawienia, na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej, wszelkich aktualnych dokumentéw koniecznych do
jej zawarcia.

Jako termin zwarcia umowy przyrzeczonej strony wskazaly najp6zniej 25 czerwca 2016 r.

Notariusz poinformowal sprzedajacych, iz powinni donie$¢ dokumenty o zakonczeniu postepowania egzekucyjnego
toczacego sie przeciwko nim oraz zaswiadczenie ze Spotdzielni, ze lokal nie jest juz zadluzony. Tego samego dnia, zaraz
po otrzymaniu zadatku, pozwani splacili cale zadluzenie. Sprzedajacy proponowali pozwanym wcze$niejsze spotkanie
(przed 10 czerwca 2016 r.) w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, ale powodowie powiedzieli, ze teraz nie majg czasu
i wyznaczyli spotkanie na 25 czerwca 2016 r., czyli ostatni dziefi terminu zawarcia umowy.

Na zaéwiadczeniu od Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego L. wskazano, ze spadkobiercami ustawowymi,
zgodnie z postanowieniem sadu sygn. II Ns 1991/05 zgloszeni zostali zona U. K. céorka M. K. i syn P. K. po 1/3 czeSci
kazde z nich.

W dniu 25 czerwca 2016 r. strony spotkaly sie u notariusza P. C. w celu spisania umowy przyrzeczonej. Podczas
odczytywania aktu przez notariusza zwrécil on stronom uwage na czesto pojawiajace sie w umowie slowo ,kopia”.
Okazalo sie, ze na zaswiadczeniu ze SM Osiedle (...) w L. wskazano, ze zaswiadczenie to wydano na podstawie
kserokopii postanowienia sagdu o stwierdzeniu nabycia spadku. W dokumentach znajdujacych sie u notariusza
rowniez znajdowala sie jedynie kserokopia odpisu postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. Powod zazadal
przedstawienia oryginalu odpisu postanowienia. Szukano postanowienia w kancelarii, z kancelarii dzwoniono do
sadu, aby dowiedzie¢ sie w jakim terminie mozna uzyska¢ odpis, pozwani pojechali do domu szukaé oryginalu
dokumentu, dzwoniono do Spétdzielni Mieszkaniowej z zapytaniem, czy sa w posiadaniu tego dokumentu. Czynno$ci
te okazaly sie nieskuteczne. Pozwani postanowili w zwiazku z tym udaé¢ sie do Urzedu Skarbowego majac nadzieje, iz



Urzad jest w posiadaniu tego dokumentu, skoro w za§wiadczeniu powolywal sie na niego. Z tego powodu spotkanie
przelozono na dzien 30 czerwca 2016 r. Tego samego dnia pozwani zlozyli takze w sadzie wniosek o wydanie odpisu
postanowienia.

Aktem notarialnym z dnia 25 czerwca 2016 r. strony zmienily umowe przedwstepna, przedtuzajac termin jej zawarcia
z dnia 25 czerwca 2016 r. do dnia 30 czerwca 2016 r. Pozwani zgodzili sie odroczy¢ spotkanie zaledwie do dnia 30
czerwca 2016 r. z uwagi na naciski ze strony powodow, ktdrzy twierdzili, ze jest to ostateczny termin z pewnych
wzgledow podatkowych, oraz majac nadzieje, ze uda im sie odnaleZ¢ oryginal odpisu postanowienia sadu w Urzedzie
Skarbowym lub w domu. Strony po telefonie do sadu wiedzialy, ze uzyskanie odpisu z sadu zajmie okoto dwoch
tygodni, gdyz akta sprawy znajdowaly sie w archiwum.

W dniu 30 czerwca 2016 r. strony spotkaly sie u notariusza P. C. w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani nie
posiadali wowczas jeszcze oryginatu postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. W zwigzku z zaistnialg sytuacja
w dniu 30 czerwca 2016 r. spisano Protokél w formie aktu notarialnego, w ktérym sprzedajacy o$wiadezyli, ze
nie uzyskali oryginalu postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku po G. K., pomimo zlozenia wniosku o jego
wydanie w dniu 23 czerwca 2016 r. Kupujacy o$wiadczyli, ze wyrazaja zgode na przedluzenie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej pod warunkiem obnizenia ceny sprzedazy o 15.000 zl. Sprzedajacy o§wiadczyli, Ze nie wyrazaja
zgody na takie obnizenie ceny oraz wskazali, ze nieuzyskanie oryginalu dokumentu (postanowienia o stwierdzeniu
nabycia spadku) nie wynika z ich winy. Kupujacy oSwiadczyli, ze nieuzyskanie oryginalu dokumentu wynika z winy
sprzedajacych i przedstawienie tego oryginatu jest warunkiem koniecznym do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Powodowie pismem z dnia 1 lipca 2016 r. odstapili od umowy przedwstepnej sprzedazy przedmiotowego lokalu i
wezwali pozwanych do zaplaty zadatku w podwojnej wysokoSci w kwocie 60.000 z w terminie do dnia 4 lipca 2016 r.

W dniu 4 lipca 2016 r. pozwani uzyskali z sadu odpis postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku.

W odpowiedzi na wezwanie pozwani odmoéwili zaplaty kwoty 60.000 zl. wskazujac, iz nie dojscie do skutku
umowy przyrzeczonej nastapilto z przyczyn obiektywnych (braku dokumentu) nie zawinionych przez zadna ze stron.
Podtrzymali wole zawarcia umowy przyrzeczonej i wezwali do jej zawarcia w terminie 7 dni od dnia otrzymania pisma.

Pismem z dnia 25 lipca 2016 r. pozwani wezwali powodéw do stawiennictwa we wskazanym terminie w kancelarii
Notarialnej P. C. w L. celem zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach okre$lonych w umowie przedwstepne;j.

W dniu 5 sierpnia 2016 r. pozwani stawili sie w Kancelarii Notarialnej notariusza P. C. celem podpisania
umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu, okazujac wszystkie wymagane dokumenty oraz ostateczne wezwanie do
stawiennictwa skierowane do powodéw. Kupujacy — K. O. i J. O. nie stawili sie na ten termin (ktéry wskazany byt
przez pozwanych w ich piSmie z dnia 25 lipca 2016 r.) W czasie tego stawiennictwa pozwani okazali notariuszowi
zaswiadczenie o przystugiwaniu prawa do lokalu pozwanym, w ktérym nie bylto juz wzmianki o tym, ze zaswiadczenie
to wydane zostalo na podstawie kopii postanowienia sagdu. Okazano réwniez odpis postanowienia z 10 stycznia 2006
r. o stwierdzeniu nabycia spadku po G. K..

Pismem z dnia 8 sierpnia 2016 r. pozwani zlozyli o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy i o§wiadczyli, ze w zwigzku
z tym na podstawie art. 394 § 1 k.c. otrzymany zadatek w kwocie 30.000 zl zachowuja. Powod zeznal, iz po dniu
30 czerwca 2016 r. nie byl on wraz z zong zainteresowany kontynuowaniem transakcji zakupu przedmiotowej
nieruchomosci. Potwierdzil, iz na spotkaniu w tym dniu pozwani nadal nie dysponowali oryginalem odpisu
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku, a gdyby go woéwczas mieli, umowa przyrzeczona zostalaby zawarta.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze roszczenie powodow zasadnym bylo jedynie
czesciowo.

Podniobsl, Ze podstawa zadania powoddéw byl art. 304 § 1 k.c., ktéry stanowi, iz zadatek dany przy zawarciu umowy
ma takie znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczania



terminu dodatkowego odstapi¢ od umowy i zachowa¢ otrzymany zadatek, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Jezeli jednak niewykonanie umowy spowodowaly okolicznoS$ci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialno$ci, albo odpowiadaja obie, zadatek powinien by¢ zwrdcony - nie ma wtedy obowigzku zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej (art. 304 § 3 k.c.). Sad Rejonowy uznal, iz nie mozna powodom stawiaé zarzutu, ze
obawiali sie podpisania umowy przyrzeczonej w dniu 25 czerwca 2017 r. Podjeliby wowczas pewne ryzyko, do czego
nie byli zobowigzani. Mieli prawo zazada¢ od sprzedajacych przedstawienia prawidlowych dokumentéw, w sposéb
bezsprzeczny potwierdzajacych ich prawo do lokalu. W ocenie Sadu Rejonowego takiej sytuacji nie mozna bylo
uzna¢ za zawiniong przez ktérakolwiek ze stron, gdyz kwestia zaswiadczenia ze Spdldzielni opartego na kserokopii
pojawila sie dopiero przy odczytywaniu aktu notarialnego umowy przyrzeczonej i byla trudna do zauwazenia nawet
dla profesjonalisty. Sad Rejonowy zwazyl, ze okoliczno$é, iz pozwani nie zdolali uzyska¢ odpisu postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku przed odroczonym terminem zawarcia umowy przyrzeczonej, nie byla przez nich
zawiniona. Godzac sie na przedtuzenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej obie strony niejako uznaly, ze fakt
istnienia nieprawidlowego zas$wiadczenia ze Spoldzielni Mieszkaniowej jest pewna okoliczno$cia obiektywna i nie
mozna za to wini¢ zadnej ze stron, skoro nawet sam notariusz zauwazyl to dopiero po doktadnym weczytaniu sie w
tres$¢ zaswiadczenia.

Ustalono, ze wystarczy donie$¢ oryginalny odpis postanowienia spadkowego, wowczas dokument ten lacznie z nie do
konica prawidlowo wystawionym zaswiadczeniem ze Spoéldzielni, bedzie wystarczajacym dowodem potwierdzajacym
istnienie prawa do lokalu. Pozwani dochowali nalezytej staranno$ci w celu uzyskania tego dokumentu — zrobili
wszystko co byto w ich mocy: przeszukali dokumenty w domu, zwrdcili sie do Spéldzielni Mieszkaniowej Osiedle (...),
do Urzedu Skarbowego, i tego samego dnia zlozyli w sadzie wniosek o wydanie odpisu postanowienia. W ocenie Sadu
Rejonowego trudno bylo stwierdzié, aby istnialy jeszcze jakie$ mozliwo$ci dzialan, ktore pozwani mogliby podjaé, aby
uzyskaé rzeczony dokument. Mozna zatem stwierdzi¢, ze nie ponosza oni winy za nieuzyskanie dokumentu do dnia
30 czerwca 2017 r. Termin ten byl obiektywnie zbyt krotki i niemozliwy do zachowania. Konkludujac Sad Rejonowy
zwazyl, iz pozwanym nie mozna postawi¢ zarzutu winy w niedostarczeniu dokumentu, za§ powodom nie mozna
postawi¢ zarzutu, Ze nie chcieli zawrze¢ umowy po dniu 30 czerwca 2016 r. W konsekwencji Sad Rejonowy uznal, ze
niewykonanie umowy przyrzeczonej spowodowaly okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci,
albo odpowiadaja obie. Zadatek zatem powinien by¢ zwrocony powodom i nie ma obowigzku po stronie pozwanych
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodly obie strony procesu.
Pozwani zaskarzyli wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo, zarzucajac mu:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c. poprzez bledng wykladnie
i przyjecie, ze na skutek niedojScia do zawarcia umowy w terminie 30 czerwca 2016 roku umowa przestala wigzaé
powoddw, podczas gdy uplyw terminu skutkowal powstaniem po stronie powodéw roszczenia o jej zawarcie a
nie rozwigzaniem umowy. W konsekwencji odstapienie powodéw od umowy bylo przez nich zawinione, gdyz byto
wylacznie wynikiem zmiany przez nich planéw co do zawarcia umowy, co powinno skutkowaé przepadkiem zadatku;

2) naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 2 k.p.c. w zw. z art. 316 k.p.c. przez dowolna ocene materiatu
dowodowego, prowadzaca do ustalenia, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto na skutek okolicznosci za
ktére zadna ze stron odpowiedzialno$ci nie ponosi, podczas, gdy w okolicznoSciach sprawy, przy zastosowaniu zasad
logiki, wiedzy i do§wiadczenia Zyciowego nalezy ustalié, ze powodowie swoim zachowaniem doprowadzili do tego, ze
do zawarcia umowy nie doszlo, gdyz wykorzystali pretekst w postaci braku jednego z dokumentéw do uchylenia sie
od zawarcia umowy, na ktoérej przestalo im zaleze¢ z powodu zmiany planéw, a takze pominiecie cze$ci dokumentow
zalaczonych do pisma powodéw z dnia 9 marca 2017 roku, ktére wraz z nowymi dowodami wskazuja na rzeczywisty
zamiar powodow, tj. che¢ uchylenia sie od zawarcia umowy z pozwanymi bowiem utracili oni zainteresowanie
mieszkaniem pozwanych.



Przy tak sformulowanych zarzutach skarzacy wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w
caloéci oraz zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych za obydwie instancje.

Powodowie zaskarzyli wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu.
Zarzucili wyrokowi:

1. naruszenie przepisoOw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, polegajace na sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z treéciag
zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek nieuwzglednienia calego zeznania notariusza P. C. zloZzonego
na rozprawie w dniu 2 marca 2017 roku oraz dokonaniu ustalen faktycznych w oparciu o dowody z przestuchania
pozwanych oraz zeznania §wiadka A. B., mimo, Ze nie bylo do tego dostatecznych podstaw, w wyniku czego Sad
Rejonowy przyjal, ze pozwani nie ponosza winy za niewykonanie umowy przedwstepnej z dnia 24 maja 2016 roku;

2. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a mianowicie art. 394 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanieiart. 394 § 3
k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie wskutek przyjecia, iz powodom nie nalezy sie zwrot zadatku w podwojnej
wysokosci z powodu braku winy pozwanych w niewykonaniu umowy przedwstepnej, mimo ze do niezawarcia umowy
przyrzeczonej doszlo wskutek ich niedbalstwa.

Przy tak sformulowanych zarzutach skarzacy wniesli o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku Sadu I instancji poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci i obcigzenie pozwanych
kosztami postepowania w I instancji w pelnej wysoko$ci;

2) zasadzenie solidarnie od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéw kosztow postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa radcowskiego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Obydwie apelacje sa bezzasadne i jako takie podlegaja oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji
zarzutéw i wnioskdw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpoznaé sprawe na
skutek jej wniesienia, okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia,
a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015 r., V
CSK 677/14, nie publik.). Jednocze$nie w $wietle uchwaly 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$é¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC
2008/6/55).

Najpierw zatem nalezy rozpoznaé¢ zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz jedynie w przypadku uznania, ze
postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjac, ze prawidlowo zostal ustalony stan faktyczny w
sprawie. Poniewaz za$ prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodng ustalen, o prawidlowym zastosowaniu
badz niezastosowaniu prawa materialnego mozna moéwi¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia stanowiace podstawe
wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002
r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323). Prawidlowe zastosowanie prawa materialnego moze mie¢ z kolei miejsce jedynie
do niewadliwie poczynionych ustalen faktycznych.



Na wstepie dalszych rozwazan nalezy wskazac, ze Sad Okregowy co do zasady podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia
faktyczne Sadu I Instancji oraz dokonana przez ten Sad ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Ustalony stan faktyczny wymaga jednakze jednej modyfikacji. Jak wynika z treéci aktu notarialnego z dnia 30 czerwca
2016 roku oraz w pehi ze sobg korespondujacych zeznan pozwanej M. K. (k. 126) i Swiadka A. B. (k. 97v) wniosek o
wydanie odpisu postanowienia spadkowego pozwani zlozyli do sadu juz w dniu 23 czerwca 2016 roku, a nie w dniu 25
czerwca 2016 roku. W tym zakresie argumentacja strony powodowej zastuguje na akceptacje. Fakt ten jednakze nie
wplywa na ocene przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej i zawinienia w tym wzgledzie strony pozwane;.

Idac dalej, chybione sg zarzuty strony powodowej oraz strony pozwanej dotyczace naruszenia przez Sad I Instancji
przepisu art. 233 k.p.c., polegajace na dokonaniu przez tenze sad oceny dowoddéw z przekroczeniem zasady swobodnej
ich oceny.

Okre$lone w tym przepisie granice swobodnej oceny dowodéw moze naruszaé tylko dowolna ocena zebranego
materialu, brak wszechstronnej oceny wszystkich istotnych dowodéw lub ich ocena sprzeczna z zasadami
logicznego powigzania wnioskéw z ustalonym stanem faktycznym lub do§wiadczeniem zyciowym (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 4 lutego 1999 r., II UKN 459/98 - OSNAPiUS 2000/6/252; z dnia 5 sierpnia 1999 r., I UKN
76/99 - OSNAPiUS 2000/19/732; z dnia 10 listopada 1999 r., I PKN 361/99 - OSNAPiUS 2001/7/216 oraz z dnia
16 kwietnia 2002 r., V CKN 1446/00 - LEX nr 55167). Ocena wiarygodnoSci i mocy dowodéw przeprowadzonych w
danej sprawie powinna odpowiada¢ regulom logicznego mysélenia wyrazajacym formalne schematy powiazan miedzy
podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé¢ zasady doswiadczenia zyciowego bedace wyznacznikiem
granic dopuszczalnych wnioskéw i stopnia prawdopodobienstwa ich przydatno$ci w konkretnej sytuacji. Tylko
w przypadku wykazania, ze brak jest powigzania przyjetych wnioskéw z zebranym materialem dowodowym,
mozliwe jest skuteczne podwazenie oceny dowodow dokonanej przez sad. Nie jest wystarczajaca sama polemika
wyprowadzajaca wnioski odmienne, lecz wymagane jest wskazanie, w czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie
regulom do$wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow kwestionowanych (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 27
wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00 - LEX nr 56906; z dnia 20 stycznia 2005 r., I UK 137/04).

Art. 233 § 1 k.p.c. statuujacy zasade swobodnej oceny dowodbéw stanowi, ze sad ocenia wiarygodno$é i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu a zatem
z uwzglednieniem wszystkich dowod6éw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okolicznoéci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegdlnych dowoddéw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci.

Naruszenie tego przepisu moze polega¢ na blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dowdéd ma moc dowodowa
i jest wiarygodny albo ze wiarygodnosci i mocy dowodowej jest pozbawiony. Prawidlowe postawienie zarzutu obrazy
art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wskazania konkretnych zasad, ktére sad naruszyl i dowodéw, przy ocenie ktoérych do
naruszenia takiego doszlo.

Sad Rejonowy poddal ocenie wszystkie przeprowadzone dowody, ich wiarygodno$¢ i moc dowodowsa ocenil bez
naruszenia obowigzujgcych w tym zakresie zasad logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego. Oznacza to, ze
przedstawione w apelacji zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moga by¢ uznane za trafne. Apelacje nie wykazaly
w zaden sposob uchybien w rozumowaniu Sadu Rejonowego, czyniacych dokonana ocene dowodéw nieprawidlowa.

Przy czym o bezzasadno$ci tych zarzutow stawianych przez strony przesadza juz to, ze powyzsze zarzuty, tak jak
sformutowaly je strony, nie odnosza sie w ogole do prawa procesowego, w szczegbdlnoéci do art. 233 k.p.c., albowiem
przyjecie zawinienia ktorej$ ze stron procesu stanowi proces subsumpcji, czyli zastosowania prawa materialnego do
ustalonych w sprawie okolicznosci faktycznych, nie stanowi za$ elementu ustalen faktycznych i zwiazanych z tymi
ustaleniami domnieman badz oceny mocy i wiarygodnosci dowodéw. W zwigzku z tym powyzsze zarzuty odnosza sie
i zawieraja w innych zarzutach wskazanych przez apelujacych, to jest w zarzutach naruszenia prawa materialnego.



Odnoszac sie do kwestii szczegdlowych podniesionych w zarzutach apelacji wskazac nalezy, ze w szczegblnosci za
uwzglednienie nie zaslugiwal zarzut strony powodowej dotyczacy rzekomej niewiarygodnosci zeznan pozwanych oraz
$wiadka A. B.. Sad I Instancji zasadnie wskazal na zbieznos¢ wnioskow plynacych z tych zrédet dowodowych. Prawda
jest twierdzenie strony powodowej, iz fakt zlozenia oryginalu postanowienia u notariusza przy podpisaniu umowy
przedwstepnej i p6Zniej przy podpisywaniu umowy przyrzeczonej pozostaje w sprzecznos$ci z treScia zaswiadczenia
ze Spoéldzielni, w ktérym wskazano, iz wydano je na podstawie kserokopii. Twierdzenie to nie ma jednakze
rozstrzygajacego znaczenia. Istotg sporu miedzy stronami nie byta bowiem kwestia tego, czy postanowienie zostalo
przedlozone w oryginale ale kwestia wiedzy obu stron i notariusza w tym zakresie. Sam fakt, iz w tresci za§wiadczenia
wskazano, iz wydano je na podstawie kserokopii postanowienia, nie implikuje konstatacji, ze pozwani wiedzieli,
ze dysponuja i postuguja sie jedynie kserokopia postanowienia. Nalezy zwr6ci¢ uwage na dos¢ wierny, kolorowy
charakter kopii. Na pelng aprobate zasluguje ustalenie Sadu I instancji, iz wskazania do$wiadczenia zyciowego
pozwalaja na przyjecie twierdzenia, ze pozwani dysponowali w istocie kopia postanowienia, nie u§wiadamiali sobie
jednakze tego faktu z uwagi na wierny charakter kopii oraz nie wczytali sie w tre$¢ zaswiadczenia. Przede wszystkim
zauwazy¢ nalezy, iz problem ten umknal poczatkowo rowniez profesjonaliScie w osobie notariusza sporzadzajacego
obie umowy. Wreszcie nalezy zgodzi¢ sie z oceng Sadu I Instancji, ze kwestia pozbawiong znaczenia dla oceny
wiarygodnoéci w/w zrédel dowodowych pozostaje kwestia osoby, ktora odmoéwita podpisania umowy przyrzeczonej
— czy byl to notariusz, pozwany czy obie te osoby. Bezsprzecznym pozostaje, iz to wlasnie strona powodowa odmédwita
podpisania umowy sprzedazy bez przedlozenia oryginalu odpisu postanowienia spadkowego.

W przedmiotowej sprawie za chybiony nalezy roéwniez uzna¢ zarzut strony pozwanej, iz Sad I Instancji dopuscil sie
obrazy przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przy ustaleniu daty, w ktérej notariusz, przed ktorym zawarto umowe przedwstepna
i przed ktérym mialo doj$¢é do zawarcia umowy przyrzeczonej, przekazal pozwanym informacje o koniecznoéci
doniesienia oryginalu odpisu postanowienia w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku, stanowigcego podstawe
nabycia przez pozwanych ograniczonego prawa rzeczowego do lokalu przy ulicy (...) w L., z uwagi na przedlozenie
dotychczas jedynie kserokopii tegoz postanowienia.

Sad Rejonowy ustalit w oparciu o zeznania pozwanej M. K., Ze w dniu zawarcia umowy przedwstepnej tj. w
dniu 24 maja 2016 r. notariusz poinformowal pozwanych, iz powinni donie$¢ (jedynie) dokumenty o zakonczeniu
postepowania egzekucyjnego toczacego sie przeciwko nim oraz zaswiadczenie ze Spoéldzielni, ze lokal nie jest juz
zadluzony. Ustalenie to koresponduje nie tylko z treScia zeznah pozwanej M. K. ale takze z treScia samej umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego, w ktorej § 2 pkt 2 wskazano, iz pozwani przedlozyli notariuszowi
postanowienie spadkowe a nie jego kserokopie. W powolywanych przez strone powodowa zeznaniach notariusza
tkwi zasadnicza sprzeczno$é. Z jednej strony notariusz zeznal, ze zapamietal, iz przy podpisywaniu umowy
przedwstepnej przedlozona zostala kserokopia postanowienia spadkowego (wystarczajaca dla umowy przedwstepne;j)
i poinformowal powodéw o koniecznoéci przedlozenia oryginalu odpisu postanowienia na potrzeby zawarcia umowy
przyrzeczonej. Z drugiej strony notariusz zeznal, Ze nie pamieta szczegblow transakcji umowy przedwstepnej, przyczyn
przedtuzenia terminu z 25 na 30 czerwca 2016 roku oraz kwestii, dlaczego w tre$ci umowy przedwstepnej nie zawarl
wskazania, iz przedlozono mu kserokopie postanowienia a nie oryginal odpisu. Ponadto notariusz wyraznie zeznal,
ze w dniu podpisania umowy przyrzeczonej tj. w dniu 25 czerwca 2016 roku zorientowal sie, ze o$wiadczenie ze
Spoldzielni Mieszkaniowej Osiedle (...) z dnia 24 maja 2016 roku opiera sie na kserokopii. Dopiero wowczas notariusz
odmoéwil podpisania umowy przyrzeczonej. Nalezy podkreslié, iz za§wiadczeniem tym notariusz dysponowal juz w
chwili podpisania umowy przedwstepnej. Skoro notariusz zdawal sobie sprawe z niedysponowania oryginalem odpisu
postanowienia spadkowego (i o tym fakcie informowal pozwanych), to jego naturalng reakcja przy podpisywaniu
umowy przyrzeczonej powinno by¢ w pierwszej kolejnosci zadanie od pozwanych tegoz oryginalu a nie przystapienie
do podpisania umowy przyrzeczonej, w trakcie ktérego dopiero posrednio (w oparciu o za§wiadczenie) ustalono, iz
odpis postanowienia nie zostal przedlozony. Z tych wzgledow nie spos6b przyjac, aby ustalenie Sadu I Instancji w tym
zakresie naruszalo zasady prawidlowego rozumowania czy wskazania doswiadczenia Zyciowego.

Oceny tej nie zmienia roéwniez fakt, iz pozwani zlozyli wniosek o wydanie odpisu postanowienia spadkowego w dniu
23 czerwca 2016 roku — 2 dni przed terminem podpisania umowy przyrzeczonej. Pozwani oraz Swiadek A. B. zgodnie



zeznawali, iz poczatkowo byli przeswiadczeni, ze przy podpisywaniu umowy przedwstepnej przedlozyli oryginal
odpisu postanowienia spadkowego. Przedtozone dokumenty zostaly odebrane od notariusza i ztozone nastepnie przed
podpisaniem umowy sprzedazy. Dopiero w dniu 23 czerwca 2016 roku notariusz sygnalizowal §wiadkowi A. B., ze
dysponuje jedynie kserokopia postanowienia spadkowego. Swiadek A. B. byla w trakcie rozmowy z notariuszem
przekonana, iz zostal mu przedlozony oryginal odpisu postanowienia. Niemniej pozwani zlozyli w dniu 23 czerwca
2016 roku wniosek o wydanie odpisu postanowienia spadkowego. Dopiero w dniu podpisania umowy sprzedazy, tj. w
dniu 25 czerwca 2016 roku, notariusz stwierdzil ostatecznie, ze nie dysponuje oryginalem postanowienia a jedynie jego
kserokopia. Ustalenie to poczynione mialo by¢ na podstawie tresci zadwiadczenia ze Spétdzielni a nie na podstawie
zapytania pozwanych wprost czy przyniesli ze sobg oryginal odpisu postanowienia.

Nie naruszyl réwniez Sad Rejonowy przepisOw prawa materialnego.

W ocenie skarzacych btedy w ustaleniach faktycznych, ktorych zreszta Sad Okregowy nie stwierdza, doprowadzic¢ mialy
do obrazy przepiséw prawa materialnego w postaci art. 304 § 11 3 k.c..

Prawidlowo bowiem Sad Rejonowy przyjal, ze w realiach przedmiotowej sprawy odpowiedzialno$ci za nie dojscie do
skutku umowy przedwstepnej nie ponosili pozwani i nie ponosili jej réwniez powodowie. Do zarzuconego naruszenia
przepisow prawa materialnego nie doszlo.

Zdaniem strony pozwanej okolicznoéci wskazane w powyzszych przepisach, musza wynika¢ z obiektywnej
niemoznosci zawarcia umowy, nie za$ z formalnego braku dokumentu, ktéry latwo bylo uzyskaé¢ w nieodleglej
perspektywie czasowej — o ktérym to fakcie obie strony wiedzialy. Osiagniecie wspdlnego celu umowy, jakim jest
zawarcie umowy przyrzeczonej, wymaga wspoldzialania stron i ich gotowoéci do dalszego kontraktowania. Z kolei
o uchyleniu sie od zawarcia umowy przyrzeczonej mozna méwi¢ w razie bezpodstawnej odmowy jej zawarcia, co
zachodzi w sytuacji $wiadomego dzialania lub zaniechania zmierzajacego do niezawarcia umowy przyrzeczone;j.

Uchylenie sie od zawarcia umowy oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy, natomiast tej stronie, ktéra
byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna przypisaé
uchylania sie od zawarcia umowy.

Przede wszystkim podkresli¢ nalezy, iz na pelna aprobate zasluguje stanowisko Sadu Instancji, zgodnie z ktérym
powodowie mieli prawo nie zgadzaé sie na dalsze przedluzanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, co wynika z
autonomii ich woli. Z calg pewno$cia nie na powodach cigzyt obowigzek dostarczenia do notariusza oryginatu odpisu
postanowienia, stanowiacego dowdd nabycia ograniczonego prawa rzeczowego do w/w lokalu — trudno tez czynic
powodom (analogicznie do pozwanych) jakikolwiek zarzut, iz na tak péZnym etapie doszto do ustalenia, ze zlozony
dokument — wymagany do zawarcia umowy — jest jedynie kserokopia.

W § 6 pkt 3 umowy przedwstepnej wskazano konkretny termin (tj. dzien 25 czerwca 2016 roku) zawarcia umowy
przyrzeczonej, okre$§lony zgodnie z wolg a wiec i interesem powodéw. Strona powodowa miala pelne prawo oczekiwacé,
ze we wskazanym dniu dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Juz w dniu 25 czerwea 2016 roku powodowie
mogli odstapié od dalszego kontraktowania ze strong pozwana. Wolno$¢ kontraktowania polega m.in. na swobodnym
podjeciu decyzji co do zawarcia umowy. W niniejszej sprawie powodowie, z uwagi na uplyw terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie z ich winy, nie mieli prawnego obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej. Argumenty
strony pozwanej, dotyczace przedluzenia terminu o ,,niewykonalny” jesli chodzi o uzyskanie oryginalu dokumentu
postanowienia termin 5 dni, nie zastuguja na podzielenie.

Niezasadnym okazat sie réwniez zarzut strony pozwanej dotyczacy naruszenia przepisoéw art. 390 § 2 k.c. w zw. z
art. 394 § 1 k.c. poprzez bledna wykladnie i przyjecie, ze na skutek niedojécia do zawarcia umowy w terminie 30
czerwca 2016 roku umowa przestala wigzac¢ powodéw, podczas gdy uplyw terminu skutkowal powstaniem roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej a nie roszczenia o rozwigzanie umowy przedwstepnej (skoro umowa przedwstepna
czynila zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezala wazno$é umowy przyrzeczonej).



Nalezy zaznaczy¢, iz rozumienie w/w przepisow prawa materialnego, okre§lone przez strone pozwana, jest na
gruncie wykladni jezykowej dopuszczalne. Z drugiej strony na gruncie wykladni jezykowej mozliwe jest rozumienie
w/w przepisOw prawa materialnego w ten sposob, ze strona powodowa dysponowala oboma roszczeniami: a)
roszczeniem o zawarcie umowy przyrzeczonej (skoro umowa przedwstepna czynila zado§¢ wymaganiom, od ktérych
zalezala wazno$¢ umowy przyrzeczonej — art. 390 § 2 k.c.) oraz b) zachowanym roszczeniem o rozwiazanie umowy
przedwstepnej (art. 394 § 1 k.c.).

Z uwagi na niekonkluzywno$¢ efektow wykladni jezykowej nalezy zastosowac dyrektywy wykladni systemowej. Do
dedukcyjnych dyrektyw sensu jezyka prawnego, stosowanych na gruncie systemowej wykladni prawa, nalezy m.in.
quasilogiczny argument a fortiori, ktérego mechanizm mozna byloby opisa¢ za pomoca formuly ,Jezeli x, to tym
bardziej y” (por. J. Wroblewski Zagadnienia wyktadni prawa ludowego, Warszawa 1959, s. 304-309; L. Morawski,
Zasady Wykladni Prawa, Torun 2006, s. 219) Jedna z odmian w/w argumentu jest argument a maiori ad minus,
ktorego mechanizm mozna byloby z kolei opisa¢ formulg ,jezeli nakazano lub dozwolono czynié co$ wiecej, to tym
bardziej nakazano lub dozwolono czyni¢ co§ mniej”.

Nalezy zauwazy¢, ze uprawnienie okre$lone w art. 390 § 2 k.c., dotyczace moznoSci domagania sie zawarcia umowy
przyrzeczonej, stanowi roszczenie dalej idace niz uprawnienie okre$§lone w art. 394 § 1 k.c., dotyczace jedynie
mozliwo$ci domagania sie rozwigzania umowy przedwstepnej. Z tego wzgledu — stosujac argument a maiori ad minus
—nalezy przyja¢, ze skoro powodowie mogli domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej (skoro umowa przedwstepna
czynila zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezala wazno$¢ umowy przyrzeczonej) to tym bardziej uprawnieni byli do
rozwigzania laczacej ich z pozwanymi umowy przedwstepne;j.

Wykladnia systemowa czyni bezzasadnym zarzut strony pozwanej dotyczacy naruszenia przepisOw prawa
materialnego tj. art. 390 § 2 k.c. wzw. z art. 394 § 1 k.c..

Biorac powyzsze pod uwage obie apelacje podlegaly oddaleniu z mocy przepisu art. 385 k.c..

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie przepisu art. 100 k.p.c., znoszac je
wzajemnie pomiedzy stronami.



